ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 959-30/21

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Nemovitosti dle LV 471 - pozemky p.¢. 176 a 575/13, k.4. Chaloupky, obec Chaloupky, okres
Beroun

Znalec: Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
ICO: 71454144

Zadavatel: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci: KSPH 77 INS 9635/2017

Pocet stran: 14 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 3. 6. 2021 Vyhotoveno: V Praze 5. 6. 2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni obvyklou cenou podle stavu ke dni zpracovani posudku.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Insolvencni fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

zadné

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 3. 6. 2021 bez ptitomnosti vlastnika ¢i jeho zastupce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Znalkyné pro ocenéni vychéazela z Gdaji Katastru nemovitosti, snimku pozemkové mapy,
informaci vefejné dostupnych, uzemniho planu obce, vlastni prohlidkou, informaci o
prodejich obdobnych nemovitosti, nabidkach trhu, statistickych udajich skute¢nych
realizovanych cen i pomocné z udaji danych platnou oceniovaci vyhlaskou MF.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro StiedoCesky kraj, katastralni pracovisté Beroun, k.0.
Chaloupky, LV — 471 ze dne 5. 5. 2021

- snimek pozemkové mapy KN, k.u. Chaloupky, oblast oceiované nemovitosti

- izemni plan obce Chaloupky, textova a graficka cast

- prohlidka nemovitosti

- informace o realizovanych prodejich evidované Katastralnim ufadem

- informace o ternu s obdobnymi nemovitostmi VALUO, internet

- statistické prehledy CSU

- zékon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlaska MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 488/2020 Sh.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a ziakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zékon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného poptipadée
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadované ¢éstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Ui€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Mimoriadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpiisobem ocefovani je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skuteén¢ dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
zZ ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢€ cena odvozend ze sjednanych cen.
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Spolu s uré¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjiSténa.
Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych piredméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.



Pro porovnani s predmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zakladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pficemz se urci
zékladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Céstka, kterd se urcuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zplsobli ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlediluji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného ocenovaciho ptedpisu MF v dobé ocenéni. Ocetiovany
objekt technické vybavenosti - budovy zastdvky Hradisté, ve které je umistén byt spravce, je v
souladu s ucelem uziti ocenén jako budova. Vzhledem ke skutecnosti, ze je nemovitost véetné
vSech soucasti a pfisluSenstvi pronajata, je ocenéna kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu.

V konkrétnim pfipadu se jednd o nemovitost pozemkl, se kterymi se na trhu bézné
obchoduje. Hodnota tohoto majetku je zjistovana cenou obvyklou, trzni a cenou zjisténou.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyné pro ocenéni vychazela z predanych podkladt, z tdaji Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, vlastni prohlidky, prodeji obdobnych nemovitosti, nabidek trhu,
statistickych tidaju o skute¢nych realizovanych cenéch.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zpracovatel urcil uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich
pfedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti znalce se zpracovanim obdobnych ocenéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Beroun, obec Chaloupky, k.i. Chaloupky
Adresa nemovité véci:  Chaloupky, 267 62 Chaloupky

Vlastnické a evidencni udaje
Daniel Kebrle, Ticha 513/15, 268 01 Hotovice, LV: 471, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

K provedeni ocenéni nemovitosti pfedlozil objednatel posudku doklad o vlastnictvi. Podle
listu vlastnictvi se jednd o pozemek zahrady a trvaly travni porost, situovany v proluce centra
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obce mezi zastavénymi pozemky individualni bytovou zastavbou. Pozemky na sebe navazuji,
jsou pfistupné pres obecni pozemek a v soucasné dobé jsou nevyuzity. Pozemky jsou
Vv izemnim planu obce vedeny jako zastavitelné izemi s vyuzitim pro smiSenou obytnou
zastavbu. V uzemnim planu jsou oznaceny jako plocha SO 3.

Pan Kebrle Daniel, jehoz majetek se v rameci fizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017 ocenuje,
je jedinym vlastnikem. Nemovitost nabyl na zakladé¢ Smlouvy kupni, pravni tc¢inky vkladu
prava ke dni 28. 3. 2002, V-833/2002-202.

K obéma pozemkiim uvedenym na LV 471 se vaze zastavni pravo exekutorské, byl vydan
exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti a byla zahdjena exekuce (viz LV 471 v ptiloze
posudku).

Mistopis

Obec Chaloupky se rozklada v blizkosti Vojenského ujezdu Brdy, v okrese Beroun, ptiblizné
6 km jihozapadné¢ od mésta Hofovice a 2 km jihovychodné od Komarova. V obci je
minimalni obcanska vybavenost - nachazi se zde obchod, dv¢ restaurace a ubytovna. V obci je
vybudovan vodovod a plynovod, byla roz§ifena telefonni a energeticka sit’.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemek p.&. 176 o vyméfe 218 m® je zapsany v katastru nemovitosti jako zahrada.
Navazujici pozemek p.¢. 575/13 o vyméie 1075 m* je zapsany v katastru nemovitosti jako
trvaly travni porost. Pozemek je volné pfistupny z ulicni ¢ary pies chodnik u mistni
komunikace a z levé strany rovnéZ pies obecni pozemek, kde je umisténo elektrické vedeni.
Pozemek p.¢. 176 je nepravidelného lichobéznikového plidorysu. Napravo pred pozemkem je
umisténa zastavka autobusu. Navazujici pozemek p.¢. 575/13 je pravidelného obdélnikového
pudorysu. Na jeho pravé strané se nachazi kiosek s elektrickym vedenim.

Dle tzemniho planu obce je pozemek veden jako zastavitelné uzemi s vyuzitim pro plochy
smisené obytné.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Obvykla cena

Pi‘ehled prodanych pozemkii v dané lokalité

V predmétném katastralnim uzemi ani blizkém okoli se poslednim obdobi (bfezen az kvéten
roku 2021) neuskutecnily prodeje obdobnych pozemkii co do velikosti, umisténi a vyuZiti.
byly zjistény prodeje v Hofovicich, a to pozemky malych vymér v fadech 100 az 300 m2.
Tyto pozemky nejsou vhodné pro porovnani.

Kritérium pro definici obvyklé ceny je porovnani nejméné 3 obdobnych nemovitosti s
pfedmétem ocenéni.

Obvyklou cenu nelze stanovit




4.2. Ocenéni trzni hodnotou

Porovnéavané pozemky

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Spoluvlastnicky
[ m?] podil

smiSena obytna plocha 176 218 1/1

smisena obytna plocha 575/13 1075

Celkova vyméra pozemkii 1293

Nabidky

Nazev: Olesna u Hotovic, Ole$na, Beroun, Stiredogesky kraj, Stiedni Cechy, Ceska
republika

Lokalita: Olesna u Hotovic, Olesna, Beroun, Stiedocesky kraj, Stfedni Cechy, Ceska
republika

Popis: Prodej stavebniho pozemku 953 m2 Ole$nd u Hofovic, pozemek je rovinaty, je urcen pro

vystavbu rodinného domu. V obci se nachazi potraviny Coop, obecni ufad, posta, tenisové
kurty, matei'ska Skola, dvé détské hiisté, farma se zvifatky, knihovna, restaurace u Zeleného
stromu, Sbor dobrovolnych hasic¢ti. Autobusem z nedaleké zastavky (500 m od pozemku) se
lze pravidelnou linkou dostat do centra Hotovic ¢i na vlakové nadrazi. V Hofovicich
najdete veskerou obcanskou vybavenost vcetné zdravotni péCe, pracovni prilezitosti a

nespocet kultury a zabavy.
Pozemek: 953,00 m*
Uzitna plocha: 953,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 3.3.2021 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
3716 700 953 3900 1,00 3900
Nazev: Jivina 71, Beroun, Stiedolesky kraj, Stfedni Cechy, 26762, Ceska republika
Lokalita: Jivina 71, Beroun, Stfedoc¢esky kraj, Stfedni Cechy, 26762, Ceska republika
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 200 m2 Jivina, okres Beroun, pozemek se nachazi na klidném

misté na okraji obce, podél pozemku vede asfaltova silnice, inzenyrské sité (elektiina,
vodovod) jsou na hranici pozemku. Pozemek je témét na navsi obce, pfitom ale v boc¢ni
ulici, ktera je téméf bez provozu. Dostupnost je autem nebo autobusem, do Prahy cca 40
minut, do Plzné€ cca 30 minut, dalnice D5 je vzdalena cca 10 km. V obci je obecni ufad,
prodejna potravin, restaurace, détské hiisté, dalsi obcanskd vybavenost je v Komarove
vzdaleném 2 km nebo Hotovicich vzdalenych pfiblizné¢ 7 km.

Pozemek: 1 200,00 m?

UZitna plocha: 1.200,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 27.3.2020 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 295 000 1200 1913 1,00 1913
Nazev: 11713, Ujezd u Hovovic, Ujezd, Beroun, Stiedolesky kraj, Stiedni Cechy,

26761, Ceska republika

Lokalita: 11713, Ujezd u Hofovic, [jjezd, Beroun, StfredocCesky kraj, Sttedni Cechy, 26761,
Ceska republika

Popis: St. pozemek 807 m2, Ujezd u Hofovic, v okrajové &asti obce, piimo sousedici s lesem.
Pozemek je ze tii stran oploceny, zatravnény. IS: vodovodni pfipojka na pozemku, elektfina
a plyn na hranici pozemku (nutno vybudovat piipojky a jimku). Dostate¢na vybavenost
pfimo v obci (MS, ZS, obchod, restaurace, hiisté, letni parket vyhlaseny rockovymi
koncerty a dal$imi spoleCenskymi akcemi, autobus. spojeni Cerhovice — Hofovice, vlak.
spojeni v pé§im dosahu), dalsi vybavenost v Hofovicich — 6 km, dojezdovost po D5 do
Prahy (50 km), Berouna (26 km), Plzn¢ (40 km).

Pozemek: 807,00 m*

Uzitna plocha: 807,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Lkl o

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 18.3.2021 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
3250 000 807 4027 1,00 4027

Nazev: Rpety, Beroun, Stfedocesky kraj, Stiedni Cechy, Ceska republika

Lokalita: Rpety, Beroun, Stfedoc¢esky kraj, Stredni Cechy, Ceska republika

Popis: Stavebni pozemek 877 m2, na okraji klidné obce Rpety u Hofovic, pozemek je rovinaty a je

urcen pro vystavbu rodinného domu ¢i rekreacni chaty, na hranici pozemku se nachazi
elektricka pripojka, rychla dostupnost (2 km) do mésta Hofovice. V samotné obci Rpety se
nachazi potraviny Coop, jezdecky klub ¢i originalni hospoda Jary Cimrmana. Autobusem z
nedaleké zastavky (250 m od pozemku) se lze pravidelnou linkou za 5 minut dostat do
centra Hotovic.

Pozemek: 877,00 m*

UZitna plocha: 877,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 21.10.2020 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

2 540 000 877 2 896 1,05 3041
Nazev: Osek 301, Beroun, Stiedocesky kraj, Stf‘edIy' Cechy, 26762, Ceska republika
Lokalita: Osek 301, Beroun, Sttedocesky kraj, Stfedni Cechy, 26762, Ceska republika
Popis: Prodej pozemku pro stavbu RD, 900 m2, Osek u Hofovic, uzemnim planem uréeny ki

vystavbé rodinného domu, je ¢tvercového tvaru o stranach ptiblizné 30 x 30m.Celkova
vyméra je 900 m2. Mirné svazity na jihovychod, Koeficient zastavéni pozemku je 30%., je
zasitovany elektfinou, na pozemku je el. budnik, je pfiveden obecni vodovod a instalovana
revizni Sachta, byla dokoncena kanalizace - budouci dim musi mit vlastni Cistirnu
odpadnich vod a pfecisténa voda bude svedena do vybudované kanalizace. Dale se
dokoncuje plynovod a nasledné bude dokonéen povrch komunikace. Cena zahrnuje
dokoncené IS. Osek je vzdalen 4 km od Hotfovic, kde je kompletni obcanska vybavenost. V|
Oseku MS, Z8, hospoda, obchod, obecni tiad.

Pozemek: 900,00 m*
Uzitna plocha: 900,00 m?
Pouzité koeficienty: —m. gy
K1 Redukce pramene ceny 1,00 —
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05 _
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 | e :
K5 Celkovy stav 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 6.6.2020 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
1 690 000 900 1878 1,00 1878
Nazev: Ujezd u Hoiovic, Ujezd, Beroun, Stiedoesky kraj, Stiedni Cechy, Ceska
republika ’ 5 5
Lokalita: Ujezd u Hofovic, Ujezd, Beroun, Stfedocesky kraj, Stfedni Cechy, Ceska republika
Popis: Prodej pozemku 1.122 m2 — Ujezd, dle tizemniho planu v zastavitelné ploSe smiSené obytné

venkovské zastavby. Stavba rodinného domu miize obsahovat max. 2 nadzemni podlaZzi a
max. |1 podzemni podlazi, koeficient zastavénosti pozemku je 30%, koeficient zelené 50%,
parkovani vozidel musi byt v rdmci stavebniho pozemku. Pfistup pozemku je po asfaltové
komunikaci a pfed pozemkem pak po zpevnéném povrchu. Vodovod, elektfina , plyn a
destova kanalizace je na hranici pozemku. Obec ma 650 obyvatel a je vzdalena 6 km od|
meésta Hofovice. v obci je zakladni $kola do 5. ro¢niku, dale mateiska $kolka, obchod,
hostinec, knihovna. Dobré dopravni spojeni, najezd na D5 vzdalen 3 km.
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Pozemek: 1 122,00 m?

Uzitna plocha: 1122,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 3.9.2020 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 402 500 1122 1250 1,00 1250
Nazev: Ujezd u Hoiovic, Ujezd, Beroun, Stfedocesky kraj, Stiedni Cechy, Ceska
republika ’ ) )
Lokalita: Ujezd u Hofovic, Ujezd, Beroun, Stfedocesky kraj, Stfedni Cechy, Ceska republika
Popis: Prodej pozemku 1.114 m2 — Ujezd dle tzemniho planu v zastavitelné plose smiSené obytné

venkovské zastavby. Stavba rodinného domu mutize obsahovat max. 2 nadzemni podlazi a
max. | podzemni podlazi, koeficient zastavénosti pozemku je 30%, koeficient zelené¢ 50%,
parkovani vozidel musi byt v rdmci stavebniho pozemku. Pfistup pozemku je po asfaltové
komunikaci a pfed pozemkem pak po zpevnéném povrchu. Vodovod, elektfina , plyn a
destova kanalizace je na hranici pozemku. Obec ma 650 obyvatel a je vzdalena 6 km od|
mesta Hofovice. v obci je zakladni skola do 5. ro¢niku, dale mateiska $kolka, obchod,
hostinec, knihovna. Dobré dopravni spojeni, najezd na D5 vzdalen 3 km.

Pozemek: 1 114,00 m?
Uzitna plocha: 1 114,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 P
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 3.9.2020 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
1392 500 1114 1250 0,95 1188
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 188 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 2 457 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 4 027 K&/m?

Vzhledem k velikosti pozemku a ur¢eni uzemnim planek k vyuziti jako obytnd smiSena

plocha, je navrzena jednotkova cena jako primér upravenych cen pozemki nad 1 tisic m2
plochy (1913 + 1250 + 1250 / 3 = 1471 K¢&/m2)



Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Primérn4 jednotkové cena 1471 K&/m?
Vyméra pozemku 1 293,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1902 003 K¢

4.3. Ocenéni podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky LV 471
Adresa ptredmétu ocenéni: Chaloupky

267 62 Chaloupky
LV: 471
Kraj: Stredocesky
Okres: Beroun
Obec: Chaloupky
Katastralni 1zemi: Chaloupky
Pocet obyvatel: 506

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 458,00 K& m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vi 0,80

0O4. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC =ZCv* O;*0O;* O3* O4 * Os * Og = 499,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢ 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,03
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nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg*Pg* (1 + > P;)=0,667

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Po*(1+ > P;j)=1,030

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni |1l -0,05
dostupna zadna ob¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez vlivil 1 0,00

11
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Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=0,990

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,660

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,020

1. Pozemky LV 471

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,030 * 1,000 * 0,990 = 1,020

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[ali /r‘fzr]‘a Index  Koef. Lfgc /Cnf?]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 499, - 1,020 0,300 152,69
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sslo ] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 176 218 152,69 33 286,42
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 575/13 1075 152,69 164 141,75
Stavebni pozemky - celkem 1293 197 428,17
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Pozemky LV 471 - zjisténa cena celkem 197 428,17 K¢

Zjisténa cena pozemku LV 471 po zaokrouhleni 197 430.- K¢

OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Na zéklad¢ dostupnych podkladl a informaci o oceniovanych nemovitostech lze konstatovat,

ze

majetek dle VL 471 - pozemky p.¢. 176 a 575/13, k.4. Chaloupky, obec Chaloupky, okres
Beroun

je zatizen vécnym pravem — zastavnim pravem exekutorskym, byla zahdjena exekuce a vydan
exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti (viz vypis z KN) a soucasné je zahdjeno insolven¢ni
tfizeni sp. zn. KSPH 77 INS 9635/2017.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

K ocenéni pozemkl byly pouzity dostupné informace o prodejich obdobnych nemovitosti
v dané lokalité, soucasné nabidkové ceny na trhu s nemovitostmi VSechny informace byly
posouzeny. Pro stanoveni obvyklé ceny nejsou dostupné relevantni idaje.

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zikladem pro
stanoveni vysledné obvyklé / trzni ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci vyhlasky
jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a jelikoZ ceny nemovitosti v poslednich letech rostou,
muze tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjiSt€nou a cenami tvofenymi trznim porovnanim.
Zaroven statisticky vyhodnocovana data, ktera jsou vyuZzivana pro ocenéni dle ocetiovaciho
pfedpisu, nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prosttedi (napf. prodeje v
rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimofadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou
vstupni tdaje znacné zkreslit. Vysledné cena zjiSténa podle oceniovaciho ptedpisu neodpovida
trzni realité a uvazuje se bez vlivu na vysledné stanoveni obvyklé ceny.

5.2. Kontrola postupu

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.
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6. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu pozemki parc. &. 176 a 575/13 o celkové plose
1293 m2 k.u. Chaloupky, obec Chaloupky, okres Beroun. Obvykla cena nelze v konkrétnim
piipadu stanovit (viz zdavodnéni vyse).

Odhad trzni hodnoty majetku dle LV 471, k.a. Chaloupky, po zaokrouhleni

1902 000 K¢

slovy: Jedenmiliodevétsetdvatisic K¢

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 197 430,- K¢

slovy: JednostodevadesatsedmtisicCtyfistatiicet K¢

Znalecky posudek obsahuje 8 stran priloh.

Konzultant a dtivod jeho pfFibrani

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14. 10. 1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 959-30/21 evidence posudki.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 959-30/21

Byla sjednana smluvni odména.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 5. 6. 2021
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